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　[連邦通常裁判所 2009年 3月 27日判決 ]
　物的瑕疵が存在するかについて、販売された家屋の建築年 (1980年 )
は、問題にならない。むしろ、決定的なのは、本件のように、契約の相
手方が、民法 434条 1項 1文の性状の合意を行っていなかった場合に、
法律上の取引が、契約締結の時点で (2006年 )、アスベスト板でてきたファ
サードからなる古い住居が、通常の、あるいは、契約により予定された

















































　民法 434 条 1 項によれば、まず、危険移転時に、物が、合意された



































ないが、民法 434条 1項 1文の性状の合意を行っておらず、民法 434条
1項 2文により、契約により予定された使用、あるいは、通常の使用に
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よる適性の観点から判断される本件について、契約締結の時点をあげて
いる。
　たしかに、民法 434条 1項 1文については、危険移転の際に、合意さ
れた性状の具備により瑕疵を判断すると規定されている。危険移転は、
通常は、物の引渡しであり (民法 446条 1文 )、買主の受領遅滞がある
場合には、引渡しがあったのと同じくみなされる (民法 446条 3文 )。また、
送付売買の場合は、運送人に引き渡した時である (民法 447条 1項 )7)。

















































いと規定していた。この旧民法 459条 1項 2文との関係で導かれる、重
大でない欠陥に関しても開示義務が成立するかという問題が 15)、改正後
も引き継がれるのかについて、Gröschler は、改正後の民法 281条 1項 3
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文による完全な給付に代わる損害賠償、および、民法 323条 5項 2文に






れに基づく追完請求権が成立することから ( 民法 281 条 1 項 3 文、323













































































































限は、民法 434条 1項 2文の物的瑕疵を表す。それゆえ、被告は、民法
433条 1項 2文の瑕疵のない物を給付する義務に違反したことになる。













































来の、瑕疵のない物の給付義務は、民法 433条 1項 2文の履行請求権の




















合意された性状 (主観的瑕疵概念 )に基づき (民法 434条 1項 1文 )、性
状の合意を欠く場合には、契約上予定された使用の適性により ( 民法
434 条 1 項 2 文 1 号 )、さらに、使用についての合意がない場合は、通
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物的瑕疵担保の請求権は、民法 433条 1項 2文で規定された、瑕疵のな
い物の給付義務と結びつき、瑕疵が購入の決定に影響したことを要件と
しない。このような評価について、判決は、民法 437 条 3 号、 280 条 1




































件の連邦通常裁判所 2009年 3月 27日判決で破棄差し戻された判決の上
















































































































　アスベスト事件判決では、民法 434条 1項 1文の性状の合意を行って
おらず、物的瑕疵について、民法 434条 1項 2文により、契約により予
定された使用、あるいは、通常の使用による適性をもとに、契約締結の
時点で判断するとしている 50)。しかし、この瑕疵の判断時点を、直ちに、
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重大性とは無関係であり、また、「黙秘」は、原則として、(旧 )民法 459条 1
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Immobilienkauf und Gewährleistung im deutschen Recht
SUZUKI Miyako
　　Seitdem das Gesetz zur Modernisierung des Schuldrechts am 1. 1. 2002 
in Kraft getreten ist, versammeln sich die Entscheidungen unter neuem BGB. 
Dieser Aufsatz beschäftigt sich mit Immobilienkauf und Gewährleistung in neuer 
Rechtsprechung.
  Im Asbest-Fall geht es um die Beurteilung, ob Baustoffe, die zur Zeit 
der Errichtung des Hauses als gebräuchlich galten, nunmehr jedoch als 
gesundheitsschädlich erkannt worden sind, im später geschlossenen Vertag 
Sachmangel darstellen.
　　Nach § 444 BGB kann sich der Verkäufer auf einen vertraglichen Ausschluss 
der Gewährleistung nicht berufen, soweit er den Mangel arglistig verschwiegen 
hat. Nach der Rechtsprechung setzt arglistiges Verschweigen eines Mangels 
das Bestehen einer entsprechenden Offenbarungspflicht voraus, deshalb ist die 
Reichweite der Offenbarungspfl icht zu prüfen. Im Übrigen geht es um die Frage, 
ob die Unwirksamkeit eines vertraglichen Gewährleistungsausschlusses Kausalität 
des arglistigen Verschweigens für den Kaufentschluss des Käufers voraussetzt. Der 
Käufer trägt die Darlegungs- und Beweislast für arglistiges Verschweigen, also in 
objektiver Hinsicht mangelnde Offenbarung über den Mangel und in subjektiver 
Hinsicht die Vorstellung des Verkäufers, jedoch greifen Beweiserleichterungen nach 
den Grundsätzen der sekundären Darlegungslast ein.    
　　Die Entscheidungen zum Immobilienkauf beruhen zum Teil auf der 
spezifischen Umständen der Fälle, deshalb ist zu prüfen, ob die betreffende 
Entscheidung solche ist. Neues Kaufrecht ist subjektiv orientiert. Im Großen und 
Ganzen ist es wichtig, dass diese Subjektivierung in Betracht gezogen wird und 
dass die Auslegungen von Kaufrecht, der Vorschriften, und der Voraussetzungen im 
totalitären System des Vermögensrechts zu bestimmen sind.
